
Pilisszentkereszt község településrendezési eszközök felülvizsgálata 

Partnerségi egyeztetésen beérkezett véleményekre és észrevételekre adott válaszok 

Ssz. A véleményezési szakaszban beérkezett választ igénylő észrevétel 
Véleményekre és észrevételekre adott válaszok, változtatási 

javaslatok 

BELTERÜLET 

1. GLÜCK ENDRE - FORRÁS UTCA  

 

 

 

A Dera-patak mellett fekvő út céljára fenntartott terület kivezető 
nyomvonalai módosításra kerülnek. A 778, 779, 780 hrsz-ú 
ingatlanokat az út céljára fenntartott terület jelölése, s további 
építési korlátozás így nem érinti. 

2. Gaján Vilmos 

 

A hatályos településszerkezeti terv, örökségvédelmi 
hatástanulmány, a földhivatali alaptérkép, továbbá a 
rendelkezésünkre álló katonai felmérések sem tartalmazzák az 
egykori dűlőneveket. Adatszolgáltatás hiányában így sajnos nem 
tudjuk feltünteni az egykori helyneveket. 

3. SZEREDI PÁL 

 

Az út céljára fenntartott terület egy telken kijelölt teleksáv, 
melyen távlatban út alakítható ki. Út céljára fenntartott tertületen 
épület, úthoz nem kapcsolódó egyéb építmény nem helyezhető el, 
további előírás és megszorítás nincs szabályozva. 

 

 

A 10 m széles közterületi előírás a biztonságos közlekedést 
biztosítja, a hídról a Pataksorra való rákanyarodás végett. Továbbá 
szakmailag sem indokolt a Pataksorra néző összes telekvégen a 
hídkapcsolat biztosítása. A szűk keresztmetszetű hidak a patakon 
lezúduló hordalékot megakasztják, a víz felduzzasztásával 
elöntések keletkezhetnek. 

Az előírás alapján 726 hrsz-ú ingatlanon nem létesíthető híd 
kapcsolat, mivel csak 5 m széles közterülethez tud csatlakozni. 

A problémát újragondolva a HÉSZ tervezet 19.§ (5) pontja törlésre 
került, új híd kapcsolat nem létesíthető. 



Ssz. A véleményezési szakaszban beérkezett választ igénylő észrevétel 
Véleményekre és észrevételekre adott válaszok, változtatási 

javaslatok 

 

lásd fentebb 

 

Pilisszentkereszt természeti adottságai és lejtésviszonyai mellett a 
8 méternél keskenyebb magánutak kialakítása jelentős problémát 
okoz, mind közlekedéstechnikai (feltárás, elérhetőség, szembejöbő 
forgalom, út menti parkolás), mind közmű- és településüzemeltetés 
szempontjából (csapadékvíz-elvezetés, szemétszállítás, hókotrás). 
A telekszám alapján történő differenciált szabályozás a magánút 
legkisebb szélességének 8 méternél kisebb mértékben történő 
meghatározása nem indokolt. 

 

 

 

Az előírás nem került módosításra. A tervezők megvizsgálták a 
lehetőségét, hogy ha a szennyvízre való rákötés korlátozott, milyen 
kiegészítő előírás tehet a HÉSZ, azonban a vonatkozó jogszabályi 
környezet alapján, ha az ingatlant határoló közterületen 
rendelkezésre áll szennyvízcsatorna-hálózat, kötelező arra 
rácsatlakozni. 

 

 

A választ lásd Bilszky Szilvia és Kardos Dávid kérelménél. 



Ssz. A véleményezési szakaszban beérkezett választ igénylő észrevétel 
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javaslatok 

 

 

 

A 1426/5 hrsz-ú ingatlanon a kérelem következtében az út céljára 
fenntartott terület határvonala pontosításra kerül, a végforduló 
elhelyezése érdekében a terület nem az északi, hanem a déli 
irányba szélesedik ki. Az út céljára fenntartott területen épület, 
úthoz nem kapcsolódó egyéb építmény nem helyezhető el, a telek 
fennmaradó részén az építési előírások betartásával lehet 
építkezni.  

A 1426/5 hrsz-ú ingatlanon az Önkormányzat nem tervezi út 
kialakítását, esetleges szélesítését, így azt a szabályozási terv a 
továbbiakban nem jelöli közterületként. Az út így a szomszédos 
telkekkel összevonható, magánút kialakítható. 

4. CSÁK ZSUZSANNA  

 

A kérelemhez csatolt nyomvonal alapján módosítjuk a Tavasz utca 
feletti út nyomvonalát.  

 

5. SURÁNYI ZOLTÁN 

 

A választ lásd Szeredi Pál kérelménél, 3.pont. 



Ssz. A véleményezési szakaszban beérkezett választ igénylő észrevétel 
Véleményekre és észrevételekre adott válaszok, változtatási 

javaslatok 

 

A HÉSZ tervezet 24.§ (3) bekezdése nem teszi kötelezővé a 
gépjárműtároló (garázs) elhelyezését, azonban ha az új épület 
tervezése során garázs is létesül, azt – amennyiben műszakilag 
lehetésges – a fő rendeltetésű épülettel egy tömegben kell 
elhelyezni. 

A HÉSZ tervezet 24.§ (2) bekezdése a melléképületek számát, és 
összes alapterületét szabályozza. 

 

Pilisszentkereszt övezeti rendeszerében az Lf-1 építési övezetbe a 
már meglévő, részben beépült területek tartoznak, ahol két fő 
rendeltetésű épület kizárólag akkor helyezhető el, ha a telek 
nagysága meghaladja a 900m2-t, és épületenként 1 lakás helyezhető 
el. 

Lf-2 építési övezetbe a település még be nem épített, átalakuló 
lakóterületei tartoznak, ahol 1 fő rendeltetésű épület helyezhető 
el, egy épületben egy lakás létesíthető. Ide sorolható a Tavasz utca 
feletti lakóterület is.  

Az Lf-1 és Lf-2 építési övezet nem csak a kialakítható telekméret 
vonatkozásában, hanem előírásaiban is különbözik. A Tavasz utca 
feletti jelenleg kialakult keskeny parcellás telekstruktúra egyik 
építési övezetben sem bíztosítana megfelelő építési lehetőséget. 

Az övezeti rendszert vizsgálva szakmailag nem tartjuk indokoltnak a 
beépült és még beépítésre váró területek összevonását és egy 
övezetként történő szabályozását. 

 

Az Lf-1* építési övezetben a HÉSZ tervezet szerint 6 lakás 
létesíthető, beépítési paraméterei az Lf-1 övezettel azonosak. A 
lakásszám növelése lakossági kérelem alapján történt. Az Lf-1* 
építési övezetben a kialakítható legkisebb zöldfelület mértéke 50%, 
mely legfeljebb 40%-ig csökkenthető (OTÉK előírás), azonban a 6 
lakás kialakítása és építési előírások betartása (parkolók 
elhelyezése, zöldfelület mértéke) még a csökkentett értékkel sem 
valószínűsíthető. Ezek alapján (a lakossági fórumon történt szóbeli 
észrevétellel összhangban) a HÉSZ tervezet a kialakítható 6 lakás 
számát 4 lakásra csökkenti, az Lf-1* beépítési paraméterei pedig 
továbbra is az Lf-1 övezettel azonosak. 
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Lásd Csák Zsuzsanna kérelme, 3.pont. 

 

Az OTÉK jogszabályi változásai miatt a HÉSZ tervezet már nem 
építménymagasságot, hanem épületmagasságot határoz meg. A 
falusias lakóterület építési övezeteiben egységesen 5,0 m 
épületmagasság került meghatározásra, a hatályos HÉSZ 4,5 – 5,5 m 
építménymagasságával szemben. Pilisszentkereszt falusias 
lakóterületein az épületmagasság 6,0 m-re növelése nem indokolt, 
az önkormányzat a magasság növelését nem támogatja. 

 

6. TATAI ZSOMBOR 

 

Az észrevétel alapján javítottuk a szabályozási tervlapot, a 289/1 
hrsz-ú ingatlan a hatályos szabályozásnak megfelelően falusias 
lakóterületbe, Lf-1 övezetbe került. Az ingatlan a szomszédos 
telkekkel összevonható. 

7. MAROSVÖLGYI JÓZSEF 

 

 

A hatályos szabályozási tervlap a 283 hrsz-ú telek végén 
közterületet szabályoz, a szabályozási tervlap tervezete a 
kialakítandó utat nem vezeti át, a kiszabályozott út törlésre kerül.  

A tervlapok hatályba lépését követően az építkezés az Lf-1 építési 
övezet paramétereinek betartásával valósítható meg. 



DOBOGÓKŐ, KÜLTERÜLET 

8. CSABA ATTILA 

A választ lásd külön válaszlevélben. 

10. PÓCS GÁBOR 

 

Az érintett ingatlan Dobogókő központjában, a Téry Ödön utca 
mentén található, mely a HÉSZ tervezet szerint Üü-3 építési 
övezetbe tartozik. Dobogókő központjában önkormányzati szándék 
az azonos tömegű épületek megjelenése, így az Üü-3 övezetben a 
K-F övezettel azonos 7,5 m épületmagasság kerül meghatározásra. 

Az érintett ingatlanon, így a 6,0 m épületmagasság 7,5 m-re 
növekszik, 2-2,5 szintes épület létesíthető. 

9. BILSZKY SZILVIA ÉS KARDOS DÁVID 

 

 

 

A hatályos HÉSZ az érintett ingatlant Mkk övezetbe sorolja, ahol a 
megengedett legnagyobb beépítési mérték 3%. A tervezett HÉSZ a 
területet Mk-2 övezetbe sorolja, a hatályos előírásokat átvezeti. Az 
Mk-2 övezetbe eső telkek ökológiai hálózat ökológiai folyosóba 
tartoznak, ahol kiemelten fontos a jogszabályi előírások betartása 
miszerint az ökológiai hálózat ökológiai folyosó természetes és 
természetközeli élőhelyeinek fennmaradása, valamint az ökológiai 
kapcsolatok zavartalan működése. A beépítési mérték növelésével 
fennáll az ökológiai folyosó élőhelyeinek veszélyeztetése, így az 
önkormányzat nem támogatja a beépítési mérték növelését. 

 

 

 



Csaba Attila – külön válaszlevél  

 

A beruházás Dobogókő központjában, a Téry Ödön utca mentén található, 
mely a HÉSZ tervezet szerint Különleges beépítésre szánt terület – Fogadó 
(K-F) építési övezetbe tartozik. Dobogókő központjában önkormányzati 
szándék az azonos tömegű épületek megjelenése, valamint a 
fogadóépület kialakításának biztosítása. Megvizsgálva a fogadóépületre 
készült előzetes terveket és az esetleges későbbi fejlesztési szándékokat, 
a megengedett legnagyobb 10,5 m épületmagasságot 7,5 m-re 
csökkentjük. 

 

A 1249 és 1250 hrsz-ú ingatlanokon elővásárlási jog településfejlesztési 
szándékként van bejegyezve az ingatlanokra, esetlegesen a meglévő 
parkolóbővítés céljából. Az elővásárlási jog szándékot jelez a fejlesztések 
megvalósítására, nem biztosítja, hogy a későbbiekben az Önkormányzat él 
is e lehetőségével. 

 

A magasabb rendű jogszabályok rendelkezései szerint a fejlesztési terület 
elnevezés azon területeket foglalja magába, amelyek a valóságban még 
jellemzően nem épültek be, de a településszerkezeti terv beépítésre 
szánt területfelhasználási egységbe sorolja őket. Ezek a területek képezik 
a település területi fejlesztési tartalékát, amelyek a település összefüggő, 
szerkezeti léptékben meghatározó, a valóságban még jellemzően nem 
beépített, de beépíthető területei. A jelölés területi tartalékot jelent, 
önkormányzati szándék nincs a területen, nem önkormányzati fejlesztést 
jelöl. 

 

A Településfejlesztési koncepció a település jövőbeni alakítását, 
fejlesztését tartalmazza, a fejlesztés összehangolt megvalósulását 
biztosítja, mely koncepcionális javaslatot ad Dobogókő egységes 
fejlesztésére. A részletes idegenforgalmi stratégia kidolgozása 
elősegítheti az egységes fejlesztést, a stratégiában feltárt problémákra 
javaslatokat fogalmazhat meg. Az Önkormányzat támogatja a stratégia 
elkészítését, azonban anyagi lehetőségek hiányában az elkészíttetését 
nem irányozta elő. 

 


